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Organe der Genossenschaft

Vorstand

- Detlef Siggelkow (hauptamtlich)

- Ralf Niedmers (hauptamtlich bis Mitte Mai 2023)

- Ulrich Borchert (hauptamtlich ab August 2023)

- Michael Zerck (nebenamtlich ab Ende Marz 2023 bis Anfang Juli 2023)
— Bruno Neubacher (ehrenamtlich ab Juli 2023 bis Anfang Oktober 2023)

Prokurist
— Christian Kopka (ab April 2023)

Handlungsbevollméachtigte

- Kay Nissen

- Ines Schmundt

— Christian Kopka (bis Ende Marz 2023)
- Benjamin Kérner (ab August 2023)

Mitglieder des Aufsichtsrates

- Bjorn Hauto (Vorsitzender)

- Jurgen Kleene (stellvertretender Vorsitzender bis Ende Juni 2023)

- Erkan Yilmaz (stellvertretender Vorsitzender ab Ende Juni 2023)

- Henriette Breede (Schriftfiihrerin ab Ende Juni 2023)

- Mona Schniille (stellvertretende Schriftfiihrerin ab Ende Juni 2023, davor
Schriftfihrerin)

- Michael Zerck (bis Ende Marz 2023)

- Kerstin Lechner (bis Ende Juni 2023)

- Malena Harders (ab Ende Juni 2023)

- Kai Roland Zenker (ab Ende Juni 2023)

Der aktuelle Aufsichtsrat hat folgende Ausschiisse gebildet

— Finanzausschuss: Erkan Yilmaz und Kai Roland Zenker

- Bauausschuss: Bjorn Hauto, Henriette Breede und Malena Harders
- Vermietungsausschuss: Mona Schniille und Malena Harders
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Liebe Mitglieder und Geschéftspartner,

sehr geehrte Damen und Herren,

wir freuen uns, Ihnen unseren Geschéftsbericht 2023 vorzulegen, aus dem Sie unser
gutes wirtschaftliches Jahresergebnis entnehmen kénnen.

Die Corona-Pandemie haben wir im Geschaftsjahr 2023 hinter uns lassen kénnen. Die
damit verbundenen wirtschaftlichen Auswirkungen und der anhaltende Konflikt in der
Ukraine begleiten uns weiterhin. Die Auswirkungen sind gerade im Baugewerbe deut-
lich spirbar. Die Zinsanhebungen und der Fachkraftemangel erschweren das wirt-
schaftliche Bauen zuséatzlich. Trotz dieser Widrigkeiten konnten wir mit hohen Investi-
tionen in Modernisierungs- und Instandhaltungsmalnahmen unseren Wohnungsbe-
stand, wie in den Vorjahren, aufwerten. Unser Neubau in der Behnkenkammer war
hiervon ebenfalls betroffen und wird leicht verzdgert fertiggestellt. Die Verzégerungen
konnten jedoch mit dem Einsatz des Generalunternehmers und unsere technischen
Fachabteilung gering gehalten werden. Im Dezember 2023 begannen wir mit der Ver-
mietung und konnten im April 2024 eine Vollvermietung erreichen. Wir freuen uns, un-
seren Mitgliedern einen modernen, bezahlbaren Wohnraum im Wandsbeker Kernge-
biet zur Verfigung stellen zu kénnen. Wir hoffen, dass sich alle Mitglieder wohl fuhlen,
ganz nach unserem Slogan ,Willkommen Daheim®.

Eine Herausforderung war es, unsere langfristigen Mitarbeiter, die nach teilweise tUber
20-jahriger WHW 1897 Tatigkeit in den wohlverdienten Ruhestand wechselten, zu er-
setzen. Der Personalmangel ist auch im kaufmannischen Bereich spurbar. Wir freuen
uns aber, dass wir immer wieder motivierte und fachlich sehr gut ausgebildete Mitar-
beiter in unserem Team begriiRen kénnen; die Weichen fir eine zuklnftige, kompe-
tente Weiterentwicklung unserer Genossenschaft sind gestellt. Neben dem Wechsel
eines Vorstandsmitgliedes wurde auf der Vertreterversammlung am 26. Juni 2023 der
Aufsichtsrat turnusmaRig von den Vertretern neu gewahlt. Drei neue Aufsichtsratsmit-
glieder sind ins Gremium gewahlt worden. Auch hier freuen wir uns auf eine konstruk-
tive Zusammenarbeit in den nachsten Jahren. Weiterhin legten wir bei der tagenden
Vertreterversammlung einen gepriften und mit einem zusammengefassten Prufungs-
ergebnis versehenen Jahresabschluss zur Beschlussfassung vor.

Im Geschaftsjahr 2023 begann die Planung zur Auswechslung auf moderne, funkfa-
hige Rauchwarnmelder und die Umsetzung auf ein modernes Glasfasernetz. Es freut
uns sehr, dass unser Mitgliederportal ,Meine WHW 1897“ weiterhin so gut angenom-
men wird und eine Nutzerbeteiligung von mittlerweile tGber 83 % ausweist.

Ein besonderer Dank geht an unsere Vertreter, die in ihren Wohnanlagen nicht nur den
Neujahrsbeginn gemeinsam begingen, sondern auch Sommerfeste mit Spielen fir Kin-
der oder auch Flohmaérkte selbststandig organisierten. Zusammenhalt, die Hilfsbereit-
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schaft und das Kennenlernen untereinander stehen hier fiir unsere lebendige Genos-
senschaft. Einen weiteren Hohepunkt bildeten unsere wieder aufgenommenen Senio-
renweihnachtsfeiern, die leider in den letzten Jahren der Pandemie zum Opfer fielen.

Ein grol3es Dankeschén geht an unsere Mitglieder, das Engagement unser Mitarbeiter
sowie an unsere Dienstleistungs- und Handwerksunternehmen fur Ihre gute Koopera-
tion. Das Ineinandergreifen all dieser helfenden Hande ist und bleibt ein Garant fir das
Gelingen unseres genossenschaftlichen Auftrages.

lhr Vorstand

Detlef Siggelkow Ulrich Borchert
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Bericht des Vorstandes

Hausbewirtschaftung

Die Genossenschaft bewirtschaftete am 31. Dezember 2023:

3.286 Wohnungen
36 L&den und sonstige gewerbliche Objekte
3 Wasch- und Heizh&user
1 Verwaltungsgebaude
1 Regiegebaude
1 Gemeinschaftshaus
917 Garagen (davon 683 Tiefgaragenstellplatze)
460 Kfz-Stellplatze im Freien
48 Fahrradboxen
1 Rollstuhlbox
20 Netzstationen, Antennenanlagen, Photovoltaikanlagen, Werbeflachen,
Packstation
4.774 Miet-, Gewerbe- und Nutzobjekte (Wohnfliche 200.952 m?, Gewerbefléche 3.546 m?)

Unser neues Verwaltungsgebaude
in der Behnkenkammer 2
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Die wirtschaftliche Lage

Wirtschaftliche Situation allgemein/Bruttoinlandsprodukt

Das Hamburger Bruttoinlandsprodukt (BIP als Wert aller erzeugten Guter und Dienst-
leistungen) ist im ersten Halbjahr 2023 gegeniiber dem ersten Halbjahr 2022 nominal
(in jeweiligen Preisen) um 3,8 % gestiegen. Unter Berlcksichtigung der Preisverénde-
rungen ergab sich eine reale Steigerung der Wirtschaftsleistung um 1,7 %. Das (preis-
bereinigte) Hamburger Ergebnis liegt damit Gber der Entwicklung auf Bundesebene. In
Deutschland insgesamt stieg das Bruttoinlandsprodukt nominal um 6,6 %, sank real
jedoch um 0,3 %.

Wahrend sich das Baugewerbe in Hamburg preisbereinigt leicht schlechter als in
Deutschland insgesamt entwickelte, zeigte das Hamburger Verarbeitende Gewerbe
einen realen Anstieg, der deutlich starker als im Bund ausfiel.

Ebenfalls positiv entwickelte sich der Dienstleistungsbereich. Auch hier fiel der preis-
bereinigte Anstieg starker aus als auf Bundesebene.

Prognose zur Bevélkerungsentwicklung

Das Bevélkerungswachstum, das seit Jahren in Hamburg zu beobachten ist, wird sich
voraussichtlich in den kommenden 15 Jahren fortsetzen. Nach einer Prognose des
Statistikamtes Nord wird die Bevdlkerungszahl bis zum Jahr 2040 auf Uber
zwei Mio. Hamburgerinnen und Hamburger ansteigen. Das entspricht einem Plus von
rund 83.500 Einwohnerinnen und Einwohnern gegenuber 2022. Den Berechnungen
zufolge wird im Jahr 2030 erstmals die Grenze von zwei Mio. Personen tbertroffen.

Das prognostizierte, anhaltende Bevdlkerungswachstum beruht auf den weiterhin er-
warteten Wanderungsgewinnen (Differenz aus Zu- und Fortziigen). Diese werden bis
zum Jahr 2040 auf insgesamt rund 85.100 Personen geschéatzt. Damit wird der fur
diesen Zeitraum erwartete negative natirliche Bevélkerungssaldo (Differenz aus Ge-
burten und Sterbefallen) mehr als kompensiert: Bis 2040 wird den Annahmen zufolge,
die Zahl der Sterbefélle die der Geburten um rund 1.600 Personen Ubertreffen.

Far die Stadtteile ist eine unterschiedliche Bevoélkerungsentwicklung zu erwarten. Ne-
ben den Zu- und Fortziigen sowie den Geburten und Sterbeféallen werden in den klein-
raumigen Berechnungen auch die Neubauflachenpotenziale im Stadtgebiet bertick-
sichtigt. So ergibt die Prognose, dass der Stadtteil Rahlstedt bis 2040 mit insgesamt
plus 6.000 Personen die meisten Einwohnerinnen und Einwohner hinzugewinnen
kénnte. Damit bliebe Rahlstedt der bevélkerungsreichste Stadtteil. Den starksten Zu-
wachs gabe es dabei mit plus 17 % bei den Uber 65-Jahrigen. Auch fir Hamburg ins-
gesamt ware fur diese Altersgruppe mit plus 25 % die héchste Zunahme zu erwarten.
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Einbiirgerung, Menschen mit Migrationshintergrund

In Hamburg sind im vergangenen Jahr 6.300 Menschen eingeburgert worden. Das
sind 1.050 bzw. 20,0 % mehr als im Jahr zuvor. Besonders stark ist die Zahl der ein-
geburgerten Syrerinnen und Syrer gestiegen. Ihre Zahl erhéhte sich binnen Jahresfrist
von 685 auf 1.540 Personen. Das entspricht einem Anstieg von 124,8 %.

Die Syrerinnen und Syrer stellten damit rund ein Viertel (24,4 %) aller in Hamburg ein-
geburgerten Personen. Es folgten Afghanistan (750 Personen), Turkei (515 Perso-
nen), Iran (470 Personen) und Polen (250 Personen). An sechster Stelle lagen die Uk-
rainerinnen und Ukrainer mit 225 Eingeburgerten. Im Jahr zuvor war die Zahl der Ein-
bargerungen mit 60 deutlich geringer.

39,3 % aller Hamburgerinnen und Hamburger haben einen Migrationshintergrund. Ge-
genuber dem Vorjahr stieg der Anteil um fast zwei Prozentpunkte.

Besonders hohe Anteile gab es demnach in Billbrook (87,5 %), Veddel (76,1 %) und
Billwerder (67,7 %). In den Stadtteilen Spadenland (10,6 %), Neuengamme (12,4 %)
und Altengamme (12,6 %) lebten dagegen anteilig besonders wenig Menschen mit
Migrationshintergrund.

Die drei haufigsten Bezugslander waren Turkei, Polen und Afghanistan.

Verglichen damit lebten im Jahr 2022 in Deutschland 20,2 Mio. Menschen mit Einwan-
derungsgeschichte. Das waren 6,5 % oder 1,2 Mio. mehr als im Vorjahr (2021:
19,0 Mio.). Der Anteil dieser Personengruppe an der Bevdlkerung stieg damit um
1,3 Prozentpunkte auf 24,3 % (2021: 23,0 %).

Wohnungsmarkt und Neubaubedarf

Ende 2022 gab es in Hamburg 992.608 Wohnungen in 259.043 Wohn- und Nichtwohn-
gebaduden. Die durchschnittliche Wohnfladche blieb im Vergleich zum vergangenen
Jahr konstant bei 76,3 m>.

Insgesamt werden rund 75 % der Hamburger Wohnungen von Mietern bewohnt. Mit
knapp 24 % von den Eigentimern selbst bewohnten Wohnungen liegt die Eigentimer-
quote in Hamburg damit deutlich unter dem Bundesdurchschnitt von nicht ganz
42,1 %, wobei Deutschland wiederum das Schlusslicht unter den EU-L&ndern bildet.

In den 2.000er-Jahren sind zu wenige Wohnungen entstanden. Zwischen den Jahren
2002 und 2010 wurden im Durchschnitt nur rund 3.700 Wohnungen pro Jahr fertigge-
stellt. Gleichzeitig kamen mehr Menschen in die Stadt. Um den dadurch entstandenen
Nachholbedarf zu decken und der nach wie vor steigenden Nachfrage zu begegnen,
wurden im Rahmen des Hamburger Blindnisses fir das Wohnen seit 2011 bis ein-
schlieRlich 2022 insgesamt Baugenehmigungen fir 126.818 Wohnungen erteilt.

Die Grunde fur den weiterhin hohen Neubaubedarf sind vielfaltig: Zuzug aus anderen
Regionen Deutschlands und Europas, der Angriffskrieg auf die Ukraine, die zuneh-
mende Zahl von Single-Haushalten, der Wunsch nach gréeren Wohnungen v.a. in
innenstadtnahen Vierteln.



Der Anteil der Sozialwohnungen betrug Ende des Jahres 2022 mit 78.191 Wohnungen
7,9 % in Bezug auf die Gesamtzahl aller Wohnungen. Bei 22.058 Wohnungen und
damit 28,2 % der vorhandenen Sozialwohnungen wird die Sozialbindung innerhalb von
funf Jahren auslaufen.

Im Zeitraum von 2011 bis einschliel3lich 2023 wurden Gber 28.200 geférderte Miet-
wohnungen mit Mietpreis- und Belegungsbindungen fertiggestellt.

Entwicklung der Bauwirtschaft

Die Auftragseingange im Bauhauptgewerbe Hamburgs haben in den ersten neun Mo-
naten 2023 einen Wert von rund 1.900 Mio. € erreicht. Das sind 7,2 % mehr als im
vergleichbaren Vorjahreszeitraum. Nach Abzug der Inflation (preisbereinigt) errechnet
sich ein Rickgang um 1,6 %. Im Hochbau ging der Wert der Auftragseingange preis-
bereinigt um 10,6 % zurilick. Im Tiefbau verbesserte sich hingegen die Auftragslage
(plus 14,2 %). Besonders im sonstigen &ffentlichen Tiefbau (u. a. Tiefbauten fur die
Verbesserung der Schieneninfrastruktur oder Brickenbaumalnahmen) stiegen die
Auftragseingange. |hr Wert erhéhte sich gegeniber dem Vorjahr um 42,5 % auf gut
400 Mio. €, so das Statistikamt Nord.

Der baugewerbliche Umsatz lag in den ersten drei Quartalen 2023 mit knapp
1.750 Mio. € um neun % Uber dem der ersten neun Monate des Vorjahres. Preisberei-
nigt verénderte sich der Umsatz gegeniber dem Vorjahr kaum (plus 0,2 %). Einen
deutlichen Umsatzriickgang gab es mit einem Minus von preisbereinigt 9,1 % im Woh-
nungsbau.

Mietenentwicklung

Die Mieten betrugen laut Hamburger Mietenspiegel 2023 im freifinanzierten, ungebun-
denen Wohnungsbestand zum Erhebungsstichtag (1. April 2023) durchschnittlich
9,83 €/m? (Vorerhebung 9,29 €/m?). Die Netto-Kaltmieten sind damit seit dem Mieten-
spiegel 2021 im Schnitt um insgesamt 0,54 €/m? (Vorerhebung 0,63 €/m?) bzw. 5,8 %
(Vorerhebung 7,3 %) gestiegen, das entspricht einer jahrlichen Steigerungsrate von
0,27 €/m? bzw. 2,8 %.

Damit lag der Mietenanstieg in Hamburg im Zeitraum von April 2021 bis April 2023
deutlich unter dem Niveau der Vorerhebung.

Laut dem Statistikportal ,Statista“ lagen die Angebotsmieten im 4. Quartal 2023 fur
Wohnungen in Hamburg bei etwa 12,09 €/m? und Monat.

Die durchschnittliche Erst- und Wiedervermietungsmiete fir frei finanzierte Wohnun-
gen der Hamburger Mitgliedsunternehmen des Verbands norddeutscher Wohnungs-
unternehmen lag im Vergleich im Jahr 2022 bei 7,75 €/m>.
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Investitionsniveau der VNW-Mitgliedsunternehmen in Hamburg

Die Hamburger Mitgliedsunternehmen des VNW investieren im Interesse nachhaltig
marktfahiger Bestdnde kontinuierlich und auf hohem Niveau.

Im Jahr 2022 investierten die VNW-Unternehmen in Hamburg insgesamt rund
1.260 Mio. € in die Sanierung, die Modernisierung und den Neubau bezahlbarer Woh-
nungen.

Far 2023 wird sogar ein Anstieg der Investitionen um 17,5 % auf rund 1.480 Mio. €
prognostiziert. Durch allgemeine Kostensteigerungen und Zinsanstieg wird mit den ho-
heren Investitionen allerdings nicht automatisch auch der Umfang umgesetzter Mal3-
nahmen steigen.

Fur den Neubau von Wohnungen wurden rund 646,7 Mio. € ausgegeben — mehr als
die Halfte aller Investitionen der VNW-Unternehmen. 2023 soll dieser Anteil auf 44 %
sinken. Die aktuell schwierigen und schwankenden Rahmenbedingungen kdnnen be-
wirken, dass die tatsachlichen Zahlen stark von der Prognose abweichen.
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Instandhaltung und Modernisierung

Im vergangenen Geschéftsjahr wurde das Projekt ,Sielleitungssanierungen® inklusive
der notwendigen Dokumentierung vollstéandig abgeschlossen. Eine erneute Uberprii-
fung unserer Sielleitungen ist dann, nach aktueller Gesetzlage in 25 Jahren wieder
Pflicht.

Das GroBprojekt im Erich-Ziegel-Ring 48 wurde im laufenden Geschéftsjahr geplant
und umgesetzt. Unser Hochhaus in Steilshoop ist durch die Erneuerung des Not-
stromdieselmotors, den Austausch der kompletten Sicherheitsbeleuchtungsanlage so-
wie die Notstrom- und Blitzschutzanlage auf dem neusten Stand der Technik gebracht
worden und erflllt die Sicherheitsanforderungen gemaf Hochhausrichtlinie vollum-
fanglich. Die Investitionen hierflr beliefen sich auf rund 650 T€. Fir diese Sanierung
waren u.a. Fassadenkletterer sowie ein Mobilkran von 80 Tonnen Gewicht notwendig.
Diese sicherheitstechnischen Einbauten bieten fiir die dort wohnenden Mieter im Falle
eines Brandes maximalen Schutz bei einer erforderlichen Evakuierung.

Notbeleuchtung

Notstromdieselmotor

Neue Blitzschutz-
anlage
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In unserer Wohnanlage in der Ahrensburger Stralde haben wir das komplette Dach
saniert. In diesem Zuge wurden die alten Schornsteinképfe zuriickgebaut und ein Teil
der bestehenden Holzkonstruktion des Dachstuhls erneuert. Neue Sekuranten zur Si-
cherung der Handwerker bei zukinftigen Dacharbeiten wurden montiert und bieten
nun einen deutlich besseren Arbeitsschutz. Die Kosten beliefen sich hier auf rund 225
T€.

Dach in der Ahrensburger Strafde vor und
nach der Sanierung

Solaranlage

Heizungs-
kessel

Im Wirtschaftsjahr 2023 haben wir eine Investitionssumme von rund 2.565 T€ in die
Wohnungseinzelmodernisierungen investieren kdnnen. Dabei konnten wir auf unsere
bewahrten Fachfirmen zurlickgreifen, die ihre Arbeit in gewohnt sehr guter Weise er-
bracht hatten. Dadurch war flr uns gewahrleistet, dass die Wohnungen nach unseren
hohen Qualitatsmalstdben modernisiert wurden. Ein Dankeschdn an dieser Stelle an
alle beteiligten Unternehmen und naturlich an die dazugehdérigen Mitarbeiter.
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Vermietung

Im Jahr 2023 wurden insgesamt 228 Wohnungen neuvermietet. Hiervon sind 38 Woh-
nungen offentlich geférdert und unterliegen einer Mietpreis- und Belegungsbindung.
Die Anzahl der Kiindigungen lag demgegentuber zum Stichtag am 31. Dezember 2023
bei 232 Wohnungen. Aufgrund der weiterhin hohen Nachfrage konnten die vakanten
Wohnungen termingerecht weitervermietet werden, sodass nahezu keine Mietausfalle
entstanden sind.

Ein Groliteil des genossenschaftlichen Wohnungsbestandes stammt aus élteren Bau-
altersklassen. Hier fihren Kundigungen von langjéhrigen Nutzungsverhéltnissen zu-
meist zu einem erhdéhtem Instandsetzungsbedarf vor einer Weitervermietung. Erfreu-
licherweise haben die kontinuierlichen Bestrebungen der Genossenschaft der vergan-
genen Jahre in Form von Wohnungseinzelmodernisierung jedoch zu einer Reduzie-
rung der leerstandsbedingten Erldsschmalerungen gefiihrt. Der Anteil an Wohnungen,
welche im Jahr 2023 vorab einer umfangreichen Wohnungseinzelmodernisierung un-
terzogen wurden, lag bei 39 Objekten.

Vermietungen in 2023

-y

8 fimmer1l ®Jfimmer? = fimmer3 Limmeer 4

Vermietungen in 2023
nach Finanzierungsart

® frei finanziert = dffentlich gefdrdert
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Bauvorhaben Behnkenkammer 2, 4, 4a und 4b

Die Arbeiten an der Gebaudehille sind weitestgehend abgeschlossen. Der Hauptteil
der Arbeiten hat sich auf den Innenausbau verlagert.

Im Berichtsjahr wurden alle Aufziige eingebaut, samtliche Treppenhduser mit Boden-
beldgen versehen, die kompletten Stromleitungen in allen Wohnungen verlegt und an-
geschlossen und das Heizungs- und Trinkwassersystem, sowie das gesamte Luf-
tungsleitungsnetz betriebsfertig moniert.

Die vollstdndige Dachflache wurde eingedeckt. Die Arbeiten am Warmedammver-
bundsystem wurden begonnen und im Frihjahr 2024 fertiggestellt.

Baubegleitend wurde die Detailplanung fur die Au3enanlage wie z.B. Wege und Ra-
senflachen, Miullstandorte, Beleuchtung und Spielplatzstandort verfeinert und final
festgelegt. In unserem neuen Verwaltungsbereich, der sich planerisch und baulich
deutlich vom vermieteten Bereich unterscheidet, sind die Arbeiten ebenfalls vorange-
schritten, sodass wir im August 2024 die neuen Raumlichkeiten beziehen kénnen. Un-
sere Mitarbeiter haben dann einen modernen, den heutigen Zeiten entsprechenden
Arbeitsplatz und unsere Mitglieder einen barrierefreien Zugang zur Verwaltung. Die
Bauarbeiten und der Innenausbau lagen nicht ganz im Zeitplan, die Vermietung konnte
dennoch im ersten Halbjahr 2024 abgeschlossen werden.

Baufortschritt in der
Behnkenkammer

Ab dem 01.08.2024: barrierefreier Zugang
in unsere neue Verwaltung fur unsere Mit-

> \\ l e glieder
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Tatigkeit der Organe

Der Vorstand hat im Berichtsjahr iber alle wesentlichen Geschéftsangelegenheiten in
elf Sitzungen beraten und die erforderlichen Beschlisse gefasst. Vorstand und Auf-
sichtsrat haben gemeinsam in zehn Sitzungen Uber die nach Gesetz und Satzung ob-
liegenden Aufgaben beraten und die notwendigen Beschlisse gefasst. Des Weiteren
haben im Geschéftsjahr 2023 Sitzungen des Bauausschusses, Finanzausschusses
und des Vermietungsausschusses stattgefunden.

Am 22. Mai 2023 fand eine aulRerordentliche Vertreterversammlung statt. Der Grund
der Einberufung war die einvernehmliche Trennung des Vorstandsmitglieds Ralf Nied-
mers sowie die Zustimmung der Vertreterversammlung zum Abschluss einer Verein-
barung zum Ausscheiden des Vorstandsmitglieds Ralf Niedmers. Die Vereinbarung
lag in der Genossenschaft aus, so dass jedes Mitglied der Vertreterversammlung auf
Wunsch Einsicht nehmen konnte.

Die 71. ordentliche Vertreterversammlung fand am 27. Juni 2023 statt. Unter Top 6
wurde die turnusmafige Neuwahl des Aufsichtsrates in geheimer Wahl durchgefihrt.
Weiterhin war neben den Berichten von Vorstand und Aufsichtsrat Gber das Geschéfts-
jahr 2022 unter anderem der Bericht Gber das Ergebnis der Prifung der wirtschaftli-
chen Verhéltnisse unter Einbeziehung des Jahresabschlusses und des Lageberichts
2022 durch den gesetzlichen Prufungsverband, dem Verband der norddeutschen
Wohnungsunternehmen e. V. Gegenstand der Tagesordnung. Die Berichte wurden
von der Vertreterversammlung jeweils gebilligt. Vorstand und Aufsichtsrat wurde Ent-
lastung erteilt.
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Gesetzliche Prifung der Genossenschaft

Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V.
Hamburg - Mecklenburg-Vorpommern - Schleswig-Holstein

F Zusammengefasstes Priifungsergebnis

Wir fassen das Ergebnis unserer gesetzlichen Prifung nach § 53 GenG wie folgt

Zzusammen:

Unsere Prifung umfasst danach die Feststellung der wirtschaftlichen Verhaltnisse und
der Ordnungsmafigkeit der Geschaftsfilhrung. Dazu sind die Einrichtungen, die
Vermdgenslage sowie die Geschaftsfihrung der Genossenschaft zu prufen. Die
Beurteilung der wirtschaftlichen Verhaltnisse erfolgt unter Einbeziehung des vom
Vorstand  aufgestellten  Jahresabschlusses und des Lageberichts. Die
Verantwortlichkeit der gesetzlichen Vertreter der Genossenschaft sowie die

Verantwortlichkeit des Aufsichtsorgans werden durch die Priifung nicht eingeschrankt.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht unterlagen dabei einer Prifung unter
entsprechender Anwendung von § 316 Abs. 3 Satz 1 und 2, § 317 Abs. 1 Satz 2 und
3 und Abs. 2 HGB.

Grundsatzliche Feststellungen

Zweck der Genossenschaft ist die Férderung ihrer Mitglieder (Férderzweck) durch
eine gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung, die die

Anforderungen aller Generationen angemessen berlcksichtigt.

Die Genossenschaft darf gemaR Satzung Beteiligungen nach § 1 Abs.2 GenG
lbernehmen.

Im Rahmen unserer Prifung haben wir festgestellt, dass die Genossenschaft mit ihrer
im  Prufungszeitraum ausgelbten Geschaftstatigkeit ihren satzungsmaRigen

Forderzweck gegentber den Mitgliedern verfolgt hat.

Feststellung der wirtschaftlichen Verhéltnisse unter Einbeziehung von
Buchfiihrung, Jahresabschluss und Lagebericht der Genossenschaft

Die Buchfliihrung entspricht den gesetzlichen Vorschriften und den Grundsatzen

ordnungsmafiger Buchfliihrung sowie den ergédnzenden Bestimmungen der Satzung.
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Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V.
Hamburg - Mecklenburg-Vorpommern - Schleswig-Holstein

Der Jahresabschluss zum 31.12.2023 entspricht in allen wesentlichen Belangen den
deutschen, fiir Genossenschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften. Er ist
ordnungsgemald aus der Buchfiihrung entwickelt und vermittelt ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage der
Genossenschaft. Die  einschlagigen Bilanzierungs-, Bewertungs- und
Gliederungsvorschriften wurden beachtet; der Anhang des Jahresabschlusses enthalt

die erforderlichen Angaben.

Wir haben den Lagebericht fir das Geschéaftsjahr vom 01.01.2023 bis 31.12.2023
gepruft.

Der Lagebericht fiir 2023 vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Genossenschaft. In allen wesentlichen Belangen steht der Lagebericht in Einklang mit
dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt

die Chancen und Risiken der zukilnftigen Entwicklung zutreffend dar.

Die Vermdgens- und die Finanzlage der Genossenschaft sind geordnet; die
Zahlungsfahigkeit ist  gesichert. = Auch aus der Fortschreibung der

Geschaftsentwicklung ergibt sich eine ausreichende Liquiditat.

Die Ertragslage wird wesentlich beeinflusst vom positiven Ergebnis aus der
Hausbewirtschaftung.

OrdnungsmaBigkeit der Geschéftsfiihrung

Unsere Prufungshandlungen haben ergeben, dass Vorstand und Aufsichtsrat ihren
gesetzlichen und satzungsmaRigen Verpflichtungen ordnungsgemafl nachgekommen
sind.

Hamburg, den 27.05.2024
Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V.

Hamburg - Mecklenburg-Vorpommern - Schleswig-Holstein
Priifungsdienst

Wendlandt
Wirtschaftspriifer
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Gewinnverwendung

In der Vertreterversammlung am 26. Juni 2023 wurde beschlossen, aus dem ausge-
wiesenen Jahrestberschuss in Hohe von 3.643.457,93 € eine Dividende von 4 %
(499.364,32 €) auf die am 1. Januar 2022 vorhandenen Geschéftsguthaben auszu-
schitten. Weiterhin wurde vorgeschlagen, den nach der Einstellung in die gesetzlichen
Rucklagen in Hbéhe von 364.345,79 € verbleibenden Jahrestberschuss von
2.779.747,82 € den anderen Ergebnisricklagen zuzuweisen.

Der am 24. Juni 2024 stattfindenden Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, aus
dem ausgewiesenen Jahresiberschuss in Hohe von 4.168.100,34 € eine Dividende in
Hohe von 4 % (512.923,84 €) auf die am 1. Januar 2023 vorhandenen Geschéftsgut-
haben auszuschutten. Weiterhin wird vorgeschlagen, den nach der Einstellung in die
gesetzlichen Ricklagen in Héhe von 416.810,03 € verbleibenden Jahresiberschuss
von 3.238.366,47 € den anderen Ergebnisricklagen zuzuweisen.

Hamburg, 27. Mai 2024

Detlef Siggelkow Ulrich Borchert
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Bilanz zum 31. Dezember 2023

AKTIVSEITE Geschiftsjahr in € Vorjahr in €

A. Anlagevermégen

I.  Immaterielle Vermégens-
gegenstinde
Entgeltlich erworbene Konzes-
sionen, gewerbliche Schutz-
rechte und &hnliche Rechte
und Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten und Werten 40.311,00 26.531,00

Il. Sachanlagen
1. Grundstlicke und grund-
stuicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten 116.514.939,37 120.000.307,26
2. Grundstlicke und grund-
stlicksgleiche Rechte mit
Geschafts- und anderen

Bauten 1.778.639,06 1.855.914,06
3. Technische Anlagen und

Maschinen 58.047,00 61.501,00

4. Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschéftsausstattung 180.351,67 183.176,00
5. Anlagen im Bau 17.236.221,50 10.335.722,16
6. Bauvorbereitungskosten 51.821,59 64.319,60
135.820.020,19 132.500.940,08

lll. Finanzanlagen

Sonstige Ausleihungen 1.500,00 1.500,00
135.861.831,19 132.528.971,08

B. Umlaufvermdgen

. Vorrite
1. Unfertige Leistungen 5.704.189,12 5.609.807,24
2. Andere Vorrate 2.078,22 2.321,93
5.706.267,34 5.612.129,17
Il. Forderungen und sonstige
Vermodgensgegenstinde
1. Forderungen aus Vermie-
tung 45.034,93 38.240,48
2. Sonstige Vermbgensgegen-
stande 350.360,37 171.694,11
395.395,30 209.934,59
lll. Flissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei
Kreditinstituten 3.650.344,89 419.195,04
9.752.208,75 6.241.258,80
C. Rechnungsabgrenzungsposten 11.985,16 20.689,91
Bilanzsumme 145.625.823,88 138.790.919,79
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Bilanz zum 31. Dezember 2023

PASSIVSEITE Geschiftsjahr in € Vorjahr in €

A. Eigenkapital

I. Geschiftsguthaben
davon der mit Ablauf des Ge-
schaftsjahres ausgeschiedenen
Mitglieder: 454.948,00 €
(Vorjahr: 480.792,00 €) 13.445.536,00 13.346.268,00

Il. Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Riicklage
davon aus Jahresiiberschuss
im Geschaftsjahr eingestellt:
416.810,03 €
(Vorjahr: 364.345,79 €) 4.941.055,82 4.524.245,79
2. Andere Ergebnisriicklagen
davon aus Jahresiiberschuss
im Geschaftsjahr eingestellt:
3.238.366,47 €

(Vorjahr: 2.779.747,82 €) 25.943.083,59 22.703.717,12
30.883.139,41 27.227.962,91

lll. Bilanzgewinn
1. Jahresiberschuss 4.168.100,34 3.643.457,93
2. Einstellung in Ergebnisricklagen -3.655.176,50 -3.144.093,61
512.923,84 499.364,32

44.841.599,25 41.073.595,23

B. Riickstellungen

1. Ruckstellungen fir Pensionen 4.815.018,00 4.893.847,00
2. Steuerriickstellungen 6.000,00 25.976,10
3. Sonstige Rickstellungen 1.756.324,00 1.116.166,26

6.577.342,00 6.035.989,36

C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegentber

Kreditinstituten 80.931.643,21 78.761.886,35
2. Verbindlichkeiten gegentiber an-

deren Kreditgebern 5.5673.249,35 5.907.986,48
3. Erhaltene Anzahlungen 6.417.622,38 5.669.047,55
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 21.225,72 20.229,44
5. Verbindlichkeiten aus Lieferung

und Leistungen 795.053,98 824.184 17

6. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: 13.735,89 €
(Vorjahr: 36.246,86 €) 48.451,33 50.661,50
davon im Rahmen der sozialen
Sicherheit 6.843,00 € (Vorjahr:

0,00 €) 93.787.245,97 91.233.995,49
D. Rechnungsabgrenzungsposten 419.636,66 447.339,71
Bilanzsumme 145.625.823,88 138.790.919,79

| 20



Gewinn- und Verlustrechnung

flr die Zeit vom 1. Januar 2023 bis 31. Dezember 2023

Geschiftsjahr in €

Vorjahr in €

Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung

26.122.328,97

24.993.064,85

b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 2.111,98 3.505,64
26.124.440,95 24.996.570,49
2. Erhéhung des Bestands an unfertigen Leistun-
gen 94.381,88 100.863,20
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 150.310,96 170.812,77
4. Sonstige betriebliche Ertrage 1.038.824,55 480.805,33
5. Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und
Leistungen, Aufwendungen fiir Hausbewirt-
schaftung 13.196.223,56 12.330.983,61
Rohergebnis 14.211.734,78 13.418.068,18
6. Personalaufwand
a) Léhne und Gehélter 2.036.591,04 1.770.413,46
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir Al-
tersversorgung und Unterstiitzung
davon fir Altersversorgung:
116.931,84 € (Vorjahr: 242.102,15 €) 539.870,91 600.247,05
2.576.461,95 2.370.660,51
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensge-
genstande des Anlagevermdgens und Sach-
anlagen 4.038.021,77 3.774.600,15
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.405.746,51 1.637.190,75
9. Ertrage aus anderen Wertpapieren und Auslei-
hungen des Finanzanlagevermdgens 45,00 45,00
10. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
davon aus der Abzinsung:
0,00 € (Vorjahr: 401,00 €) 15.220,60 401,00
11. Zinsen und ahnliche Aufwendungen
davon aus der Aufzinsung:
86.337,00 € (Vorjahr: 90.092,01 €) 1.266.537,37 1.266.725,65
12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 127.661,16 87.229,24
13. Ergebnis nach Steuern 4.812.571,62 4.282.107,88
14. Sonstige Steuern 644.471,28 638.649,95
15. Jahresiiberschuss 4.168.100,34 3.643.457,93
16. Einstellungen in Ergebnisriicklagen -3.655.176,50 -3.144.093,61
17. Bilanzgewinn 512.923,84 499.364,32
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Anhang des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2023

fir die Wohnungsgenossenschaft Hamburg-Wandsbek von 1897 eG (WHW)

Sitz der Firma: Hamburg
Nummer im Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Hamburg: 883

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2023 wurde nach den Vorschriften des
deutschen Handelsgesetzbuches (HGB) aufgestellt. Dabei wurden die einschlagi-
gen gesetzlichen Regelungen fir Genossenschaften und die Satzungsbestimmun-
gen ebenso wie die Verordnung Uber Formbléatter fur die Gliederung des Jahres-
abschlusses von Wohnungsunternehmen beachtet.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde entsprechend dem § 275 Abs. 2 HGB
nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

1. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden haben sich gegeniber dem Vorjahr
grundsatzlich nicht gedndert.

2. Bilanz
Immaterielle Vermégensgegenstiande und Sachanlagen

Zur Entwicklung der immateriellen Vermégensgegenstande sowie der Sach- und
Finanzanlagen wird auf den Anlagespiegel, Anlage 1 zum Anhang, verwiesen.

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermégensgegenstande wurden bei Zugang
mit ihren Anschaffungskosten aktiviert und planmafig linear tber ihre voraussicht-
liche Nutzungsdauer abgeschrieben. Fir Software wird von einer flinfijahrigen Nut-
zungsdauer ausgegangen.

Das Sachanlagevermégen wurde mit den Anschaffungs- und Herstellungskosten
bewertet, die sich durch planmalige lineare Abschreibungen entsprechend der
voraussichtlichen wirtschaftlichen Nutzungsdauer sowie erhaltene Zuschisse ver-
mindern. Die Herstellungskosten beriicksichtigen Kosten fiir eigene technische
Leistungen. Verwaltungskosten und Zinsen fur Fremdkapital wurden nicht in die
Herstellungskosten einbezogen.

Die planmafigen Abschreibungen erfolgten linear Uber die voraussichtliche wirt-
schaftliche Nutzungsdauer.

Den planmafigen Abschreibungen liegen grundséatzlich folgende Nutzungsdauern

zugrunde:

— Wohnbauten bis 1948 errichtet: 90 Jahre

— Wohnbauten nach 1948 errichtet: 80 Jahre

— Garagen und Waschhauser: 20 bis 50 Jahre
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— Aulienanlagen ohne einheitlichen Nutzungs-

und Funktionszusammenhang mit einem Gebaude: 10 bis 19 Jahre
— Geschéfts- und andere Bauten: 33 bis 80 Jahre
— Parkhaus Quartiersgarage: 30 Jahre
— Technische Anlagen: 3 bis 10 Jahre, teil-
weise bis zu 25 Jahren
— Betriebs- und Geschéftsausstattung: 3 bis 13 Jahre, eins

mit 25 Jahren

Aufwendungen fir die umfassende Modernisierung von Gebduden wurden als
nachtragliche Herstellungskosten aktiviert, soweit sie zu einer tber den urspring-
lichen Zustand hinausgehenden wesentlichen Verbesserung oder zur Substanz-
mehrung fuhrten. Die nachtraglichen Herstellungskosten wurden grundsatzlich auf
die Restnutzungsdauer der Gebaude abgeschrieben. Sofern durch die Moderni-
sierungsmaflnahmen die wirtschaftliche Nutzungsdauer wesentlich erhdht wurde,
erfolgte die planmaRige Abschreibung der Gebaude auf die erhéhte Restnutzungs-
dauer.

Gemal § 6 Abs. 2 EStG wurden alle eigensténdig nutzbaren Vermdgensgegen-
stande, deren Anschaffungskosten mehr als 250,00 € zuzlglich Umsatzsteuer,
aber nicht mehr als 800,00 € zuzuglich Umsatzsteuer betragen, im Geschaftsjahr
des Zugangs abgeschrieben. Anlageguter von geringstem Wert mit Anschaffungs-
kosten bis 250,00 € zuzlglich Umsatzsteuer wurden im Zugangsjahr als Betriebs-
aufwand erfasst. Geringwertige Anlageguter mit Anschaffungskosten, die in den
Jahren bis 2019 mit Anschaffungskosten von 150,01 € bzw. 250,01 € bis
1.000,00 € zuziglich Umsatzsteuer zugegangen sind, wurden ab dem Geschéfts-
jahr des Zugangs in einem Sammelposten zusammengefasst und mit je einem
Flnftel p.a. abgeschrieben.

Weitere Erlduterungen zu den unbeweglichen Sachanlagen

Die Umbuchungen im Posten Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten betreffen Kosten fur die Brandschutzverkleidung und Kellerge-
schossdeckenddmmung in der Wirtschaftseinheit Lesserstral’e 67-71/ Friedrich-
Ebert-Damm 12-16.

Der Posten Anlagen im Bau setzt sich zum Bilanzstichtag vollstandig aus den
Herstellungskosten inkl. Grundstiicksanteil fir das Neubauprojekt Wohn- und Bi-
roanlage mit Tiefgarage Behnkenkammer 2 ff. zusammen.

Die ausgewiesenen Bauvorbereitungskosten betreffen im Wesentlichen Geneh-
migungs- und Planungskosten flir voraussichtlich in den nachsten finf Jahren zur
Ausfliihrung kommende Baumalnahmen. Fir ein Projekt, welches aufgrund von
Modernisierungsmalnahmen nicht mehr ausgefiihrt werden, hat eine Abschrei-
bung in H6he von 12,9 T€ stattgefunden.

Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten bilanziert.
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Vorrate wurden zu Anschaffungskosten bewertet. Das Niederstwertprinzip wurde
beachtet. Hilfs- und Betriebsstoffe vom geringsten Wert (bis 250,00 € zuzlglich
Umsatzsteuer) wurden als Kleinstmaterial sofort im Betriebsaufwand bilanziert.

Im Posten unfertige Leistungen sind noch nicht abgerechnete Heiz- und Be-
triebskosten enthalten. Erstmalig wurden in der Position die CO?-Kostenaufteilung,
zu Lasten der WHW, berlcksichtigt.

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande wurden zum Nominalbe-
trag angesetzt. Erkennbaren Risiken wurde durch Einzelwertberichtigung Rech-
nung getragen. Als uneinbringlich eingeschétzte Forderungen wurden abgeschrie-
ben.

Die sonstigen Vermégensgegensténde enthalten Baukostenzuschiisse der Ham-
burgische Investitions- und Férderbank in H6he von 136 T€ (Vorjahr: 80 T€). Nach
der Bruttomethode wurden die Zuschiisse von den Herstellungskosten abgesetzt
und — soweit noch nicht gezahlt — als Forderung erfasst. Zum Bilanzstichtag betra-
gen die Forderungen aus Baukostenzuschiissen mit einer Restlaufzeit von mehr
als einem Jahr 9 T€ (Vorjahr: 36 T€).

Der Kassenbestand sowie die Guthaben bei Kreditinstituten wurden zum
Nennwert bilanziert.

Als aktive Rechnungsabgrenzungsposten wurden Ausgaben vor dem Stichtag
der Bilanz ausgewiesen, soweit sie Aufwand flir eine bestimmte Zeit nach diesem
Stichtag sind.

Riuickstellungen wurden in H6he des nach verniinftiger kaufmé&nnischer Beurtei-
lung notwendigen Erfullungsbetrages angesetzt. Die Abzinsung von Riickstellun-
gen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr erfolgte gemafl § 253 Abs. 2
Satz 1 HGB.

Die H6he der Riickstellungen fiir Pensionen wurde auf der Grundlage der Heu-
beck Richttafeln 2018 G von Dr. Klaus Heubeck berechnet. Die Bewertung der
Verpflichtungen erfolgte nach dem Anwartschaftsbarwertverfahren mit der ,Pro-
jected Unit Credit Methode® (PUC). Zur Ermittlung des Erflillungsbetrages wurde
unverandert zum Vorjahr eine Lohn- und Gehaltssteigerung von 2,10 %, ein Ren-
tentrend von 1,00 % sowie eine Fluktuation von 5,00 % und der von der Deutschen
Bundesbank verdéffentlichte Marktzins der vergangenen zehn Jahre bei einer Lauf-
zeit von 15 Jahren zugrunde gelegt (1,82 % p.a., Vorjahr: 1,79 % p.a.).

Aus der Abzinsung der Rickstellungen fir Pensionen mit dem durchschnittlichen
Marktzinssatz der vergangenen zehn Jahre ergibt sich im Vergleich zur Abzinsung
mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre ein Un-
terschiedsbetrag in H6he von 65 T€ (Vorjahr 291 T€).

Die Steuer- und die sonstigen Riickstellungen berilicksichtigen alle zum Erstel-
lungszeitpunkt erkennbaren Risiken und ungewissen Verpflichtungen.

In den sonstigen Rickstellungen sind Ruckstellungen mit nicht unerheblichem
Umfang fur ungewisse Verbindlichkeiten, welche die gesetzlich verpflichtende un-



terlassene Instandhaltung betreffend, in Héhe von 1.333 T€ (Vorjahr: 639 T€), wo-
von 1.090 T€ den hydraulischen Abgleich betreffen, enthalten. Fur Kosten der
Hausbewirtschaftung wurde ein Betrag in Héhe von 138 T€ (Vorjahr: 280 T€), ins-
besondere Servicegeblhren des Abrechnungsdienstes fiir Heizungskostenab-
rechnungen, eingestellt. In den Ruckstellungen sind zudem erstmalig Betrége fur
die Mieterselbstversorger sowie einmalige Zahlungsverpflichtung aus Vertragen
mit Arbeitnehmern enthalten.

Verbindlichkeiten wurden mit ihrem Erfullungsbetrag angesetzt. Zu den Restlauf-
zeiten und Sicherheiten wird auf den Verbindlichkeitsspiegel in Anlage 2 zum An-
hang verwiesen.

Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Ausgewiesen werden Einnahmen vor dem Bilanzstichtag, soweit sie Ertrag fur
eine bestimmte Zeit nach dem Bilanzstichtag darstellen. In der Bilanzierungshilfe
sind u.a. Mieteinnahmen fir Januar 2024 bis November 2040 aus einem Baukos-
tenzuschuss in Hohe von 338 T€ enthalten, welcher das 2020 errichtete neue
willy.tel-Kundenzentrum, Lesserstrale 73 betrifft.

Gewinn- und Verlustrechnung

In den sonstigen betrieblichen Ertrégen sind Ertrage aus der Auflésung von Pen-
sionsrickstellungen von 169 T€ (Vorjahr 194 T€) sowie Ertrdge aus der Auflésung
der Rulckstellungen fir Instandhaltungs- und Modernisierungsmal3nahmen von
201 T€ enthalten.

Der Posten sonstige betriebliche Aufwendungen enthélt EDV-Kosten in H6he von
665 TE€.

Sonstige Angaben

. 1. Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte
finanzielle Verpflichtungen, die fiir die Beurteilung der Finanzlage von Be-
deutung sind:

Fur den Neubau in der Behnkenkammer 2 ff. wurde ein Generalunternehmerver-
trag sowie eine Nachtragsvereinbarung geschlossen, der zum 31. Dezember 2023
noch einen Gesamtumfang von rund 2.484 T€ umfasste. Zur Deckung dieser In-
vestitionen wurden Fremdfinanzierungen vereinbart, wovon noch 1.974 T€ per
31. Dezember 2023 ausstehen. Des Weiteren wurde ein Vertrag Uber die Anschlie-
Rung von Immobilien an das Hamburger Glasfasernetz und die Versorgung mit
Telekommunikations- und Multimediadiensten mit einem Gesamtvolumen von
2.690 T€ abgeschlossen, deren Umsetzung sukzessive bis Ende 2026 erfolgen
soll.
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2. Beschiftigte
Die Zahl der durchschnittlich beschaftigten Angestellten und gewerblichen Arbeit-
nehmer betrug:

Angestellte Jahr 2023 Jahr 2022
Kaufmannische/technische Angestellte 20,6 17,4
Leitende Angestellte 2,5 3,0
Gewerbliche Angestellte 5,4 4,8
Insgesamt 28,5 25,2

3. Mitgliederbewegung im Jahr 2023

Der Mitgliederbestand hat sich wie folgt entwickelt:
Stand 01.01.2023: 4.489

Zugange: 207

Abgéange: 188

— Stand 01.01.2024: 4.508

Die Mitglieder waren am Bilanzstichtag mit 249.554 Geschéftsanteilen zu je 52 €
an der Genossenschaft beteiligt. Die Geschéftsguthaben der verbleibenden Mit-
glieder haben sich zum 31. Dezember 2023 um rund 128 T€ erhdht.

Satzungsgemal haften die Mitglieder nur mit ihren Geschéftsanteilen. Eine Nach-
schusspflicht besteht nicht.

4. Ergebnisverwendung

Der Jahresabschluss wurde unter Beriicksichtigung der teilweisen Gewinnverwen-
dung aufgestellt. Das Geschaftsjahr 2023 schlie3t mit einem Jahresiberschuss in
Hoéhe von 4.168.100,34 € ab. Gemal § 39 der Satzung wurden bei Aufstellung
des Jahresabschlusses 416.810,03 € in die gesetzliche Rilcklage und
3.238.366,47 € in die anderen Ergebnisriicklagen eingestellt. Dem liegen ge-
trennte BeschlUsse des Vorstands und des Aufsichtsrats zugrunde. Der Vorstand
schlagt vor, den verbleibenden Bilanzgewinn in H6he von 512.923,84 € fur die
Ausschittung einer Dividende von 4,0 % auf die am 1. Januar 2023 vorhandenen
Geschéaftsguthaben zu verwenden.

5. Organe
Die Mitglieder des Vorstandes sind:

- Detlef Siggelkow, hauptamtlich

- Ralf Niedmers, hauptamtlich bis 22.05.2023

- Ulrich Borchert, hauptamtlich ab 01.08.2023

- Michael Zerck, nebenamtlich ab 29.03.2023 bis 08.07.2023

- Bruno Neubacher, ehrenamtlich ab 24.06.2023 bis 01.10.2023
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Der Aufsichtsrat setzt sich wie folgt zusammen:

- Bjoérn Hauto, Vorsitzender

- Jurgen Kleene, stellvertretender Vorsitzender bis 26.06.2023

- Erkan Yilmaz, stellvertretender Vorsitzender ab 26.06.2023

- Henriette Breede, Schriftflihrerin ab 26.06.2023

- Mona Schnlille, stellvertretende Schriftfiihrerin ab 26.06.2023,
davor Schriftflhrerin

- Michael Zerck, bis 29.03.2023

- Kerstin Lechner, bis 26.06.2023

- Malena Harders, ab 26.06.2023

- Kai Roland Zenker, ab 26.06.2023

4. 6. Zustandiger Priifungsverband
Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V.
Tangstedter Landstralde 83, 22415 Hamburg

Hamburg, 27. Mai 2024

Detlef Siggelkow Ulrich Borchert
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Lagebericht

1.

2.

Grundlagen des Unternehmens

Die Wohnungsgenossenschaft Hamburg-Wandsbek von 1897 eG mit Sitz in Ham-
burg ist eine steuerbefreite Vermietungsgenossenschaft mit partiell steuerpflichti-
gem Geschaftsbereich. Samtliche Objekte sind in Hamburg belegen. Zweck der
Genossenschaft ist vorrangig eine gute, sichere und sozial verantwortbare Woh-
nungsversorgung der Mitglieder. Am 31. Dezember 2023 verwaltet die Genossen-
schaft einen eigenen Bestand von:

- . Wohn-/
s | Obiekt Nutzfliche
3.286 | Wohnungen 200.952 m?

36 | Laden und sonstige gewerbliche Objekte 3.546 m?
6 Weitere Einhe_!ten (3 Wasch- und Heizhéu.ser, 2 eigen- 1243 m?
genutzte Gebdude, 1 Genossenschaftsheim)
917 | Garagen und Stellplatze in Sammelgaragen /
460 | Kfz-Stellplatze im Freien /
49 | Fahrrad- und Rollstuhlboxen, davon 1 Rollstuhlbox /
20 Netz- und Funkstationen, Packstation, Photovoltaik- /

anlagen, Werbeflache

Zum Ende des Geschaftsjahres unterliegen 721 Wohnungen der 6ffentlichen For-
derung. Dies sind 21,9 % des Wohnungsbestandes. PlanmaRig fallen erst wieder
im Jahr 2026 Wohnungen aus der &ffentlichen Bindung.

Wirtschaftsbericht

2.1 Rahmenbedingungen

| 30

Die wirtschaftlichen Folgen des russischen Angriffskriegs gegen die Ukraine be-
lasten die konjunkturelle Entwicklung in Deutschland nach wie vor merklich. Deut-
lich gestiegene Bau- und Finanzierungskosten dampfen die Investitionen im Woh-
nungsbau und fihren zu einer hohen Unsicherheit. Hinsichtlich der Entwicklung
der Energiekosten bestehen auch durch den Krieg zwischen Israel und der Hamas
erhebliche Unsicherheiten. Daher kénnen die weiteren Auswirkungen auf die Ge-
samtwirtschaft, aber auch auf die Immobilienbranche nicht verlasslich abgeschatzt
werden. Zudem kommt es insbesondere in Folge des Ukraine-Kriegs zu gegen-
waértig noch nicht abschéatzbaren Einflissen auf die Wohnungsmarkte.

Das Hamburger Bruttoinlandsprodukt (BIP als Wert aller erzeugten Guter und
Dienstleistungen) ist im ersten Halbjahr 2023 gegenlber dem ersten Halbjahr
2022 nominal (in jeweiligen Preisen) um 3,8 % gestiegen. Unter Berlicksichtigung
der Preisverdnderungen ergab sich eine reale Steigerung der Wirtschaftsleistung



um 1,7 %. Das (preisbereinigte) Hamburger Ergebnis liegt damit Uber der Entwick-
lung auf Bundesebene. In Deutschland insgesamt stieg das Bruttoinlandsprodukt
nominal um 6,6 %, sank real jedoch um 0,3 %. Wahrend sich das Baugewerbe in
Hamburg preisbereinigt leicht schlechter als in Deutschland insgesamt entwi-
ckelte, zeigte das Hamburger Verarbeitende Gewerbe einen realen Anstieg, der
deutlich starker als im Bund ausfiel. Ebenfalls positiv entwickelte sich der Dienst-
leistungsbereich. Auch hier fiel der preisbereinigte Anstieg stérker aus als auf Bun-
desebene.

Die Nachfrage nach bezahlbaren, gut ausgestatteten Wohnungen ist in Hamburg
unverandert gegeben.

Im Geschaftsjahr 2023 wurde wieder umfangreich in die Modernisierung, Unter-
haltung und Verbesserung unserer Hauser und Wohnungen sowie des WWohnum-
felds investiert, um unseren Mitgliedern adéquate Angebote unterbreiten zu kén-
nen und die Marktfahigkeit unseres Bestandes auf lange Sicht zu sichern.

Von unseren 3.286 Genossenschaftswohnungen standen 44 Wohnungen zum
31. Dezember 2023, d.h. 1,34 % vorubergehend leer. Bei funf bzw. 36 Wohnungen
war der Leerstand instandhaltungs- bzw. modernisierungs- und bei drei Wohnun-
gen marktbedingt.

2.2 Geschaftsverlauf
Die wesentlichen Kennzahlen, die fur die Unternehmensentwicklung von Bedeu-
tung sind, werden in der nachfolgenden Tabelle zusammengefasst.

Position Plan 2023 Ist 2023 Ist 2022
T€ T€ T€
Jahresiberschuss 3.900 4.168 3.643
Umsatzerlése aus Sollmieten 20.300 20.709 19.484
Aktivierte Herstellungskosten 7.000 7.254 10.702
Instandhaltung 7.300 7.969 7.105
Zinsaufwand fur Darlehen 1.200 1.176 1.177

Der Jahresuberschuss der Genossenschaft liegt mit 4.168 T€ in H6he von 268 T€
Uber der Planung. Die Umsatzerlése aus Sollmieten wurden unter dem Gesichts-
punkt der kaufmannischen Vorsicht konservativ geplant und liegen mit 408 T€ Uber
der Planung.

Die Abweichung im Bereich Instandhaltungsaufwendungen betrifft die Rickstel-
lungszuflihrung flr unterlassene Instandhaltung.

Fur Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Neubaumal3nahmen wurden 2023
insgesamt 15.277 T€ an Fremdkosten sowie 150 T€ an aktivierten Eigenleistungen
aufgewendet. Der Schwerpunkte unserer Modernisierungs- und Neubautétigkeit
mit aktivierungspflichtigen Herstellungskosten von insgesamt 7.254 T€ waren im
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Berichtsjahr der Neubau der Wohn- und Biroanlage Behnkenkammer 2 ff.

(7.034 T€).

Der Zinsaufwand fir Darlehen ist auf Niveau des Vorjahres.

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung der Genossenschaft positiv, da wir den
Wohnungsbestand erweitern, Instandhaltungen und Modernisierungen planméafig
fortfihren und die Ertragslage weiterhin auf dem guten Niveau der Vorjahre liegt.

2.3 Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft

a)

| 32

Ertragslage

Die Analyse der auf den Folgeseiten dargestellten Ertragslage erfolgt unter Be-
zugnahme der im Jahresabschluss ausgewiesenen Betrage.

Ertragslage 2023 2022 Verdnderung
T€ T€ T€
Umsatzerlése aus Sollmieten 20.709 19.485 1.224
Erldse Betriebs- und Heizkostenumlage 5.413 5.508 -95
Andere Umsatzerldése und Ertrége 711 562 149
Ertrage laufender Geschiftsbetrieb 26.833 25.555 1.278
ﬁjt:]févendungen fur Hausbewirtschaf- 13.196 12331 865
Personalaufwand 2.577 2.371 206
Abschreibungen 4.038 3.775 263
Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.395 1.634 -239
gigﬁgggfé%uem (hauptséchlich 644 639 5
Finanzergebnis 1.251 1.267 -16
ﬁ:t\z\;et?dungen laufender Geschifts- 23.101 22.016 1.085
Geschiftsergebnis 3.732 3.539 -193
Neutrales Ergebnis 564 191 373
Ertragsteuern -128 -87 -41
Jahresiiberschuss 4.168 3.643 525




Die Umsatzerlése aus Sollmieten sind im Vergleich zum Vorjahr um 1.224 T€ an-
gestiegen und setzen sich wie folgt zusammen:

2023 2022 Verdanderung
T€ T€ T€
Nettoerlése Wohnungen 19.549 18.364 1.185
Nettoerldse Gewerberdume 383 376 7
Nettoerldse Stellplatze 680 651 29
Ubrige 97 95 2
20.709 19.485 1.224

Der Anstieg der Nettoerldse Wohnungen betrifft im Wesentlichen den Riickgang
von Erldsschmaélerungen sowie Mietanpassungen bei Nutzerwechseln und Erst-
vermietungen, insbesondere nach Modernisierung einzelner Wohnungen in die-
sem sowie letztem Jahr. Diese sowie die Vollauswirkung Mieterhéhung erkléren
die Differenz.

Die Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung beinhalten neben den Betriebs- und
Heizkosten von 5.126 T€ (Vorjahr: 5.139 T€) insbesondere Instandhaltungsauf-
wendungen im Wert von 7.969 T€ (Vorjahr 7.105 T€). Die Steigerung resultiert um
Wesentlichen aus RuUckstellungszufiihrungen fir unterlassene Instandhaltung
(1.333 T€). Fir die nicht aktivierungsfahigen Wohnungssanierung wurden 2.855
T€ ausgeben.

Die Veranderung des Personalaufwandes um 206 T€ auf 2.577 T€ betrifft haupt-
sachlich Personaleinstellungen in 2023 und aul3erplanmaRige Personalkosten.

Die Veradnderung des neutralen Ergebnisses stellt sich wie folgt dar:

2023 2022 Veranderung

T€ T€ T€
Auflésung sonstige Riickstellungen 380 0 380
Auflésung Pensionsriickstellung 169 194 -25
Verluste aus dem Abgang von Anlage- 5 0 5
vermogen
Sonstige periodenfremde Ertrage und 20 3 23
Aufwendungen

564 191 373

b) Finanzlage
Die nachfolgende Kapitalflussrechnung wurde unter Anwendung des Rechnungs-
legungsstandards DRS 21 erstellt und gibt einen Uberblick tiber Herkunft und Ver-
wendung der Finanzierungsmittel. Die Kapitalflussrechnung wurde gegentber
dem Vorjahr gedndert und das Vorjahr an diese Darstellung angepasst.
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Kapitalflussrechnung 2023 T€ 2022 T€
Jahresuberschuss 4.168 3.643
Abschreibungen auf das Anlagevermégen 4.038 3.775
G?winn (-)/Verlust (+) aus Abgéangen des Anlagever- 5 0
mdbgens

Abnahme (-)/Zunahme (+) langfristiger Ruckstellun- 79 3
gen

Cashflow nach DVFA/SG 8.132 7.415
il:]réaet:]me (Vorjahr: Abnahme) kurzfristiger Ruckstel- 640 295
Zunahme sonstiger Aktiva -179 -52
Zunahme sonstiger Passiva 851 462
Zinsaufwendungen (+)/Zinsertrage (-) 1.161 1.177
Ertragsteueraufwand (+)/-ertrag (-) 128 87
Ertragsteuerzahlungen -182 -104
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 10.551 9.279
Auszahlungeﬂn fur Investitionen in das immaterielle 40 0
Anlagevermdgen

Einzahlung aus Ab"géngen von Gegenstédnden des 0 1
Sachanlagenvermdgens

Einzahlungen aus Baukostenzuschissen 42 83
Erhaltene Zinsen 15 0
,r?qlésgzeanhlung fur Investitionen in das Sachanlagenver- 7436 -10.702
Cashflow aus Investitionstatigkeit -7.419 -10.618
Veranderungen der Geschéaftsguthaben 99 316
Einzahlung aus Valutierung von Darlehen 7.768 8.000
Planmafige Tilgungen von Darlehen -5.575 -5.413
AulRerplanmaRige Tilgungen -518 -252
Gezahlte Zinsen -1.176 -1.177
Auszahlungen fir Dividenden -499 -490
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 99 984
tZealgLusr:grsl;v;;ksame Veranderung des Finanzmit 3.231 355
Finanzmittelbestand zum 01.01. 419 774
Finanzmittelbestand zum 31.12. 3.650 419




Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass der Cashflow aus der laufenden Geschéfts-
tatigkeit in Héhe von 10.551 T€ zur Deckung des Kapitaldienstes und zur Dividen-
denauszahlung von 4 % ausreicht. Trotz Investitionen in das Anlagevermégen ist
der Finanzmittelbestand gestiegen.

Die Finanzlage ist geordnet. Die Genossenschaft war im Geschéftsjahr 2023 je-
derzeit in der Lage, ihren Zahlungsverpflichtungen nachzukommen. Durch den re-
gelméaRigen Liquiditatszufluss aus den Mieten wird bei sorgfaltiger Vergabe von
Instandhaltungsauftrégen die Zahlungsfahigkeit unserer Genossenschaft auch zu-
kunftig gesichert bleiben.

c) Vermoégensanlage

Vermégens- und Kapital- 2023 2022 Veridnderung
struktur T€ % T€ % T€
Anlagevermdgen 135.862 | 93,3 | 132529 | 955 3.333
Umlaufvermégen und RAP 9.764 6,7 6.262 45 3.502
Gesamtvermégen 145.626 | 100,0 | 138.791 | 100,0 6.835
Eigenkapital 44842 | 30,8 | 41.074 | 29,6 3.768
Langfristiges Fremdkapital

— Pensionsrickstellungen 4.815 3,3 4.894 3,5 -79
— Darlehensverbindlichkeiten | 86.505 | 59,4 | 84.670 | 61,0 1.835
Gesamt 91.320 | 62,7 | 89.564 | 64,5 1.756
Kurzfristiges Fremdkapital

— Ruckstellungen 1.762 1,2 1.142 0,8 620
— Verbindlichkeiten und RAP 7.702 5,3 7.011 51 691
Gesamt 9.464 6,5 8.153 5,9 1.311
Gesamtkapital 145.626 | 100,0 | 138.791 | 100,0 6.835

Der im Vorjahresvergleich feststellbare Anstieg der Buchwerte des Anlageverméo-
gens entstand aus Zugéngen in Héhe von 7.376 T€, sowie Abgéngen in Héhe von
5 T€ und Abschreibungen in Héhe von 4.038 T€.

Das Eigenkapital der Genossenschaft belduft sich zum Bilanzstichtag auf 44.842
T€ und stellt einen relativen Anteil zum Gesamtkapital von 30,8 % (Vorjahr 29,6
%) dar. Die Zunahme des Eigenkapitals betrifft mit 4.168 T€ den Jahresuber-
schuss 2023, zusétzliche Einzahlungen auf Geschéftsanteile mit 99 T€ abzlglich
Dividendenauszahlung fiir das Vorjahr mit 499 T€.

Die Vermdgenslage ist geordnet.
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2.4 Leistungsindikatoren

3.

Leistungsindikatoren 2023 2022
— Eigenkapitalquote 30,8 % 29,6 %
— Durchschnittliche Wohnraummiete 8,24 €/m? | 7,79 €/m?
— Fluktuationsquote 71 % 8,7 %
— Leerstandsquote zum Stichtag 31.12. 1,3 % 1,6 %
— t[()aterrchschnittliche Instandhaltungskos- 38.74 €/m? |34.54 €/m?

Chancen- und Risikobericht

3.1 Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung
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Die volkswirtschaftlichen Rahmenbedingungen fir den Wohnungsbau wirken, un-
geachtet des regional hohen Wohnraumbedarfs weiter stark belastend. Hohe An-
forderungen (Dekarbonisierung bis spatestens 2045, in einzelnen Landern auch
2040 sowie 400.000 Neubaufertigstellungen p.a., etc.) und damit verbundene
hohe Umsetzungskosten lasten ebenso auf dem Investitionsklima wie fehlende
Planungssicherheit auf der Finanzierungsseite. Hier belasten immer neue politi-
sche Ideen und Beschlisse zur Verscharfung des Mietrechts bzw. zur Eindédm-
mung der Mietenentwicklung. Dazu kommt die latent unsichere Férderpolitik des
Bundes und die Perspektive der Zinsentwicklung. Gleichzeitig erfordert die wirt-
schaftliche Durchfihrung von Bauprojekten Mieten bzw. Kaufpreise, die das Pra-
dikat bezahlbar nicht mehr verdienen. Ohne massive Férderunterstiitzung schafft
der Wohnungsbau zwar noch eine Ausweitung des Angebotes. Allerdings keine
Beitrage zur Erhéhung des dringend bendtigen bezahlbaren Wohnungsbestandes.
Die gestiegenen Baukosten und Zinsen kdnnen dazu fuhren, dass Neubau- und
ModernisierungsmalRnahmen, die sich in der zurlickliegenden Planungsphase
noch als wirtschaftlich dargestellt haben, mittlerweile unrentabler oder ganzlich un-
rentabel geworden sind.

Der Fachkraftemangel ist fur Hamburger Unternehmen eines der gréten Ge-
schéftsrisiken. Eine reprasentative Umfrage der Handelskammer Hamburg ergab,
dass 60,2 % der Unternehmen offene Stellen innerhalb von zwei Monaten nicht
besetzen kénnen. Besonders prekar ist die Situation im Bau- und Gastgewerbe.
Das hat enorme betriebswirtschaftliche Folgen fur die Unternehmen. Rund sieben
von zehn Unternehmen (72,8 %) rechnen mit steigenden Arbeitskosten, um neue
Fachkréfte zu gewinnen oder ihr Personal halten zu kénnen. 68,3 % rechnet mit
einer Mehrbelastung der vorhandenen Mitarbeitenden und jeweils gut ein Drittel
muss das eigene Angebot an Waren oder Dienstleistungen einschranken (37,9 %)
oder auf eine verstarkte Automatisierung oder Digitalisierung von betrieblichen
Prozessen setzen (36 %).



Die Klimaschutzgesetzgebung und die damit einhergehenden Anforderungen und
Verpflichtungen fir den Gebaudesektor bzw. die Wohnungswirtschaft stellen ganz
erhebliche Herausforderungen auch fir unser Unternehmen auf dem Weg zur Kli-
maneutralitat dar. Es wurde bereits mit einer Bestandsaufnahme der Objekte zur
Ermittlung der derzeitigen CO2-Emissionen begonnen.

Im Weiteren ist eine sukzessive Erarbeitung einer unternehmenseigenen Klima-
schutzstrategie, ausgerichtet an den technisch-wirtschaftlichen und finanziellen
Gegebenheiten sowie den gesetzlichen und baurechtlichen Vorgaben, vorgese-
hen. Etwaigen Kosten- und Vermietungsrisiken gilt es dabei zu begegnen.

Durch den Anstieg der EZB-Leitzinsen hat sich die Aufnahme neuer Darlehen bzw.
die Prolongation bestehender Darlehen verteuert. Nach wie vor besteht ein Zins-
anderungsrisiko.

Eine Herausforderung wird die Umstellung bzw. der Ausbau der erneuerbaren
Energien werden, zumal ein Grofteil des Wohnungsbestandes im Althausbestand
liegt.

Fur die schnellste M&glichkeit des Internets wird der gesamte Bestand mit Glasfa-
serleitungen ausgestattet, hierzu sind die Planungen bereits abgeschlossen und
die Umsetzung findet bereits statt.

Der Gesetzgeber hat die Umlagefahigkeit der Fernsehgebtihren ab 30. Juni 2024
als nicht mehr umlagefahige erkléart. Die Arbeiten fur die AnschlieRung von Immo-
bilien an das Hamburger Glasfasernetz und die Versorgung mit Telekommunikati-
ons- und Multimediadiensten werden ab 2024 ausgefiuhrt.

3.2 Risikomanagementsystem
Es besteht ein stdndig laufendes Risikokontrollsystem, welches im Rahmen eines
Organisationshandbuchs prozessbasierte Prifungshandlungen Uber weitrei-
chende Teile des Wirkungsbereichs der Genossenschaftsverwaltung regelt. Die
hier organisierten Prozessvorgaben werden regelmafig hinterfragt und gegebe-
nenfalls an gednderte Rahmenbedingungen angeglichen bzw. fortgeschrieben.
Die Mitarbeiter der Genossenschaft prifen laufend den Bestand nach baulichen
und verkehrssicherungstechnischen Gesichtspunkten. Ergibt die Prifung eine Be-
anstandung, werden entsprechende MalRnahmen umgehend eingeleitet.
Uber die den Entwicklungsverlauf der Genossenschaft beeinflussenden sowie
Uber auftretende Risiken wird der Aufsichtsrat regelmafig durch den Vorstand un-
terrichtet.

4. Prognosebericht

Die Auswertung der Wirtschafts- und Finanzplanung der Genossenschaft sowie
die Analyse des Marktumfeldes ergeben fir das Geschaftsjahr 2024 keine Risiken,
die zu einer substantiellen Stérung der Ertrags-, Finanz- und Vermdgenslage flih-
ren kénnten.

Die Genossenschaft rechnet fur das Geschaftsjahr 2024 mit einem Jahresuber-
schuss in H6he von 4.144 T€. Dabei wird von Nettomieterlésen in Ho6he von 21.809
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T€ sowie von Fremdkosten fur Instandhaltung in Hohe von 7.228 T€ ausgegangen.
Die Instandhaltungsprojekte sind im Jahr 2024 erneut durch die Wohnungseinzel-
modernisierungsarbeiten gepragt. Fir die Realisierung des Neubauprojektes
Behnkenkammer sind Investitionen von 3.400 T€ geplant. Fir welche eine Darle-
hensvalutierungen in Hohe von 1.974 T€ geplant ist.

Im Jahr 2023 wurden Investitionen in MaRnahmen zur Reduzierung der CO2-
Emmissionen insbesondere Heizungsoptimierungen durch Kesseltausch in Héhe
von 88 T€ getatigt. Fur das Geschéftsjahr 2024 sind weitere Investitionen hierfur
von 43 T€ vorgesehen.

Hamburg, 27. Mai 2024

Detlef Siggelkow Ulrich Borchert
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Bericht des Aufsichtsrates

Auf der Vertreterversammlung am 26. Juni 2023 wurden die turnusmalfigen Aufsichts-
ratswahlen ordnungsgemaf durchgefiihrt. Es standen elf Kandidaten zur Wahl wovon
sechs in den Aufsichtsrat gewahlt wurden. Drei amtierende Aufsichtsratsmitglieder
wurden bestatigt und drei neue ins Gremium gewé&hlt. Im Anschluss an die Vertreter-
versammlung wurde die konstituierende Aufsichtsratssitzung durchgefihrt.

Der Aufsichtsrat hat seine Aufgaben fur das Geschéftsjahr 2023 nach Gesetz, Satzung
und Geschéaftsordnung laufend wahrgenommen.

Es fanden zehn ordentliche gemeinsame Aufsichtsratssitzungen statt, in denen sich
der Aufsichtsrat umfassend vom Vorstand die wesentlichen Geschéftsvorfélle insbe-
sondere zu der Finanz-, Investitions- und Personalplanung erldutern liel3, die notwen-
digen BeschlUsse fasste und sich regelméaRig Uber die wirtschaftliche Lage der Genos-
senschaft informierte. Weiterhin hat eine ordentliche Aufsichtsratssitzung ohne den
Vorstand stattgefunden. Zuséatzlich fanden sechs aulderordentliche Aufsichtsratssit-
zungen ohne Vorstand und funf au3erordentliche Aufsichtsratssitzungen mit Vorstand
statt.

Der Finanz- und Bauausschuss sowie der Vermietungsausschuss haben sich ausfuhr-
lich vom Vorstand unterrichten lassen, Einsicht in die Unterlagen genommen und
Baustellenbegehungen durchgefuhrt sowie teilweise an Baubesprechungen teilge-
nommen. Weiterhin hat der Aufsichtsrat sich in einer Prasenzsitzung mit dem Ver-
bandsprifer ein ausfuhrliches Lagebild Gber die Prifung des Jahresabschlusses 2023
machen kdnnen.

Mit dem Aufsichtsratsbeschluss vom 03. Juli 2023 wurde Herr Bruno Neubacher als
ehrenamtliches Vorstandsmitglied fur die ausgeschiedenen Vorstandsmitglieder Ralf
Niedmers und Michael Zerck befristet bis zum 30. September 2023 bestellt. Nach ei-
nem aufwandigen Auswahlverfahren von mehreren Bewerbern konnte Herr Ulrich Bor-
chert als neues hauptamtliches Vorstandsmitglied gewonnen werden. Herr Borchert
nahm seine Tatigkeit am 01. August 2023 auf. Der Aufsichtsrat begrif3t Herrn Borchert
im WHW 1897 Team. Die Zusammenarbeit zwischen Aufsichtsrat und Vorstand war
unabhangig von den personellen Verdnderungen im Geschéftsjahr 2023 jederzeit au-
Rerordentlich konstruktiv, vertrauensvoll und zielorientiert.

Der vom Vorstand vorgelegte Jahresabschluss mit Lagebericht ist eingehend geprift
und in einer gemeinsamen Sitzung von Aufsichtsrat und Vorstand beraten worden. Der
Geschaftsbericht 2023 wurde erfolgreich erstellt, es gab im VNW-Prifungsbericht
keine Beanstandung. Der Aufsichtsrat bestatigt, dass der Vorstand die Geschafte un-
serer Genossenschaft jederzeit ordnungsgeman durchgefiihrt hat. Die Ubersicht iber
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die wirtschaftliche Lage war stets gegeben, die Vermdgensverhaltnisse sind geordnet,
somit gab es zu keiner Zeit Anlass flr Beanstandungen seitens des Aufsichtsrates.

Der Aufsichtsrat dankt der Vertreterversammlung fir das entgegengebrachte Ver-
trauen und bittet darum, den Jahresabschluss fir das Geschaftsjahr 2023 auf der Ver-
treterversammlung am 24. Juni 2024 zu beschlie3en, den Bericht von Vorstand und
Aufsichtsrat zuzustimmen und die notwendige Entlastung zu erteilen sowie dem Vor-
schlag zur Gewinnverwendung 2023 zuzustimmen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und den Mitarbeitern fiir die sehr gute geleistete
Arbeit im zurlickliegenden Geschéftsjahr.

Hamburg im Mai 2024

Der Aufsichtsrat

v.L.n.r.: Erkan Yilmaz, Malena Harders, Henriette Breede, Bjérn Hauto, Mona
Schnille, Kai Roland Zenker
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Unser Objektbestand am 31. Dezember 2023

Anzahl
WIE Objekte Wohnun-| davon |Gewerbe- s . §tel|-_
" . onstige | Garagen | platze im
gen gefordert | objekt Freien
3 | Auf dem Kdnigslande 2, 2a 24
Behnkenkammer 6, 8 16
Auf dem Kénigslande 4, 4a-c, Wie-
37 1
4 | mannweg 8
Behnkenkammer 10, 12, 14, Auf dem
i, 42
Kénigslande 6
5 | Wiemannweg 2, Lesserstralle 2 19
6 | Wiemannweg 4, 6 16
7 | Auf dem Kénigslande 3, 5 14
8 Auf dem Kénigslande 1, LesserstralRe 33
4,6,8,10
Wendemuthstralte 79, 81, 83 28 1
9 | Walddorferstralle 72, 74 16
Behnkenkammer 1, 3, 5 31 1
10 | Josephstralle 8 13
1 Lesserstralle 17, 19 15
Lesserstralle 21 8
12 | LesserstralRe 5,9, 7, 11, 13, 15 48
13 | Lesserstralle 42, 44, 46, 48 24
14 | Lesserstrale 36, 38, 40 22
15 | Lesserstralle 32, 34 16
16 Lesserstralle 26, 28, 30, Hinschenfelder a1
StralRe 1, 3
Narzissenweg 3 7
Narzissenweg 4 6
Narzissenweg 5, 7, 9, 11, 13 (Einzel- 28
17 | hauser)
Narzissenweg 6 4
Narzissenweg 8, 10, 12, 14 (Einzelh&u- 16
ser)
21 | Begonienweg 39, 41, 43, 45, 47, 49 6
22 Walddorferstralle 2, 4, 6, 8, 10 31 5
Eulenkamp 2, 4, 6, 8, 10 41 3
Lengerckestralle 45a-¢, 47 57
23 | Eulenkamp 12, 14 8 1
Walddorferstralle 12 8 1
HolzmuhlenstraRe 95, 97, 99, 101, 47 5
24 Friedrich-Ebert-Damm 31, 33
HolzmihlenstralRe 93, Friedrich-Ebert- 28 4
Damm 42, 42a
25 | Wiemannweg/Heizhaus 1
26 Forbacher StralRe 1, 3,5, 7, 9, 11 72
Metzer Strale 2, 4, 6, 8, 10, 12 72 2
27 StralRburger Stral’e 7, 9, 11 26 | 4
Vogesenstralle 8, 10, 12 30
28 | Friedrich-Ebert-Damm 30, 32 10 4 1
29 Friedrich-Ebert-Damm 28, Lesserstralle 21
50, 52
30 | Friedrich-Ebert-Damm 34, 36, 38 35
31 | Hinschenfelder Stieg 105 12
Lesserstralle 67, 69, 71 28 1
32 | Friedrich-Ebert-Damm 12, 12-b, 14, 16, 89
18, 20, 22, 24, 26
Walddorferstralle 61, 63, 65 21
33 GladowstralRe 12a-e 44 10
GladowstralRe 14a-b 12
GladowstralRe 16a-b 12
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Fortsetzung Objektbestand am 31. Dezember 2023

Anzahl
WIE Objekte Wohnun- | davon |Gewerbe-| o . Stell-
. h onstige | Garagen | platze im
gen gefordert | objekt Freien
Friedrich-Ebert-Damm 19a-c 28
35 Friedrich-Ebert-Damm 21a-c 27
Friedrich-Ebert-Damm 23a-c, Lesser-
30 1
stralRe 73
Ahrensburger Stralle 11, 11a, 13, 15, 33
36 |17
Birtstralie 4 11 6
Hogrevestralte 28a-b 12 6 10
37 | HogrevestralRe 30a-c 24 1
Hogrevestrale 32a-d 32
38 | Lesserstralle 55, 57 16
39 | Walddorferstralle 59 4
40 Walddorferstralte 35 32 1 10 2
Walddorferstrale 37, 39 12
Friedrich-Ebert-Damm 62 40
41 | Dernauer StralRe 51a-b 8
Dernauer Stralle 46, 48 20 18
Thiedeweg 25a-d 24
Dernauer Stralle 29a-c 18
42 | Dernauer Strale 31, 33, 35, 37 32 2 28 35
Dernauer Strale 39a-c 18
Dernauer Stralle 41, 43, 45 22
43 | Walddorferstrale 55 8
Fanny-David-Weg 8, 10, 12 24
Fanny-David-Weg 14, 16, 18 24
Fanny-David-Weg 20, 22 16
44 Fanny-David-Weg 24, 26 16 3
Fanny-David-Weg 28, 30 16
Reinbeker Redder 150, 152, 154, 156,
158 40
Reinbeker Redder 160, 162 72
45 | Biehlweg 4a-c 24
46 Biehlweg 6, 8, 10, 12, 14 72 33
Biehlweg 7 (Quartiersgarage) 143
47 Biehlweg 2a-c 25 1
Lesserstralte 93, 95, 97 25 14
48 Biehlweg 6a 9
Lesserstralte 73a-c 18 8 12
49 | HornumstralRe 4, 6, 8 27
50 Geesthachter Weg 6, 10 46 46 15
Kielkoppelstralke 18a-c 81 81 2 22 52
51 |Biehlweg 1, 3,5 18
52 | Lesserstralte 43, 45, 47, 49 117 117 1 1 59 32
53 | Bengelsdorfstralke 8, 10 54 54
54 Glatzer Stralle 25, 27 48 48
Glatzer Stral3e (Parkpalette) 12
55 Erich-Ziegel-Ring 48 40 40 1
Gropiusring 16 17
Geesthachter Kehre 1, 3 9 9
Geesthachter Kehre 5, 7 12 12
Geesthachter Kehre 9, 11 8 8 1 44
56 | Geesthachter Kehre 13 6 6
Geesthachter Kehre 17 16 16
KielkoppelstraRe 20, 20a-b 22 22 12
Kielkoppelstrafe 20c-d 12 12 22
57 Alter Zollweg 61a-c 21 21 36
Alter Zollweg 63a-c 21 21 1
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Fortsetzung Objektbestand am 31. Dezember 2023

Anzahl
WIE Objekte Wohnun- | davon |Gewerbe-| o .. Stellz
. 2 onstige | Garagen | platze im
gen gefordert | objekt Freien
58 | Lesserstralle 23, 25, 27 24 24 1
59 | Lesserstralle 29, 31 20 20 38
211 | Rosmarinstralle 8 9 14
Josephstrale 10, 10a-b 21 1
221 | JosephstralRe 12, 12a-b 23 1 36
JosephstralRe 14, 14a 35
331 Gladowstrafte 20a (Genossenschafts- 1
heim)
332 | Gladowstralte 20a (Regiegebaude) 1
Tonndorfer HauptstralRe 85 20 | 16
Tonndorfer Hauptstralke 87 69 60
34 Tonndorfer Hauptstralte 89 81 72 2 147
Tonndorfer Hauptstralte 91 20 16
391 S_[adowstrar&e 20 (Verwaltungsge- 1 5
aude)
422 | Thiedeweg 23a-g 83 107
441 | Reinbeker Redder 164, 166 117 48 54
491 HornumstralRe 10, 12 12 |
HornumstralRe 14, 16 8
492 | HornumstraRe 4a 11 | 31 10
501 | Geesthachter Weg 18 23 | 15
502 | Geesthachter Weg 14 23
531 | Bengelsdorfstralie 2, 4, 6 24 36
601 | GladowstralRe 15, 17, 19 20 19
611 | Lesserstralle 123, 125 31 26
Gesamt 3.286 721 36 26 917 460

Ohne Rollstuhl- und Fahrradboxen, Netzstationen, Antennenanlagen, Photovoltaikanlagen, Werbefldche und
Packstationen.
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Unseren in 2023 verstorbenen Mitgliedern zum Gedenken

Riccardo Ahlgrim
Bernd Altmann
Hans-Jurgen Arendt
Sabine Becker
Wilfried Behrends
Rita Boeckh
Gaetano Brasile
Gerhard Brinkmann
Dennis Dalinger
Martha Flemming
Sabine Frisch
Ingrid Fuhrmann
Waltraud Giese
Vera Gieselmann
Kathe Heer

Reimer Holland
Norbert Hoppe
Gerd Howe

Helga Ingwersen
Manfred Kneist
Walter Jurgen Kéhler
Egon Kuberski

Ina Lepekhina
Thomas Lewitz

Hans-Henning Meins
Maria Miller

Michael Peter Muller
Klaus Muschner
Lieselotte Paasche
Karin Petri

Hilde Pohl

Sandra Rau

Dieter Reinecke
Jutta Sass
Alexander Schick
Agnes Schilling
Jurgen Schimmelpfenning
Wolfgang Schlender
Egon Schneider
Danuta Scholz
Hans-Albert Schrader
Peter Schulz

Artur Schulz
Natascha Walimann
Kurt Wawrzyniak
Holger Wichmann
Rainer Wieben

Die Wohnungsgenossenschaft Hamburg-Wandsbek von 1897 eG
wird ihr Andenken in Ehren halten.

- —
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Wohnungsgenossenschaft
Hamburg-Wandsbek von 1897 eG

Mietwohnungen in Hamburg — Flr ein harmonisches Miteinander



Wohnungsgenossenschaft
Hamburg-Wandsbek von 1897 eG

Gladowstralde 20 / ab 01.08.2024 Behnenkammer 2
22041 Hamburg

Tel. 040 6828770 - E-Mail: info@whw1897.de
Website: www.whw1897.de
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